CURTEA SUPREMA
DE JUSTITIE

INCHEIERE

cu privire la inadmisibilitatea recursului

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de
Nicolae Bortd, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia Borta, Gospodaria
Taraneasca ,,Borta Condra Nicolae” impotriva lui Serghei Ionas, Anei lonas,
lui Ghenadie Ionas, Tatianei Ionas, lui Alexei Borta si Mariei Borta
(constatarea calitatii de buna-credinta la constructia imobilului cu
recunoasterea dreptului de proprietate in devalmasie asupra bunului imobil,
atribuirea bunului imobil in proprietate cu incasarea sumei)
si cererea reconventionald depusa de
Serghei lonas si Ghenadie Ionas impotriva lui Nicolae Borta si Filip Borta
(recunoasterea dreptului de proprietate asupra materialelor de constructie,
anularea procesului-verbal de receptie finala si evacuarea fortata din bunul
imobil)

impotriva deciziei din 10 noiembrie 2022 a Curtii de Apel Chisindu,

(Dosarul nr. 2ra-162/23
NR. PIGD 2-17097230-01-2ra-28012023)

Recursul nu se incadreaza in temeiul prevazut la art. 432 din Codul de procedura civila
(in vigoare pana la 1 septembrie 2023). Dezacordul recurentilor cu decizia contestatda nu
constituie temei de casare a acesteia.

Judecitoria Hincesti, sediul laloveni (jud. V. Olarescu)
Curtea de Apel Chisinau (jud. N. Budai, 1. Dutca, D. Babalau)

6 august 2025




Examinind in lipsa partilor admisibilitatea recursului declarat de Nicolae
Borta, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca
»Borta Condra Nicolae”, reprezentati de avocatul Victor Dodon,

Curtea Suprema de Justitie, Tn completul compus din:
Stela Procopciuc, Presedinte,
lon Munteanu,
Gheorghe Stratulat, judecatori,

Constata urmatoarele:

IN FAPT

1. La 5 iulie 2017, Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia Borta,
Gospodaria Tardneasca ,,Bortd Condra Nicolae” au depus cerere de chemare in
judecatd impotriva lui Serghei lonas, Anei lonas, lui Ghenadie lonag, Tatianei
Ionas, lui Alexei Borta si Mariei Borta cu privire la constatarea calitatii de buna-
credintd la constructia imobilului cu recunoasterea dreptului de proprietate in
devalmagie asupra bunului imobil, atribuirea bunului imobil in proprietate cu
incasarea sumei.

2. In motivarea actiunii reclamantii au indicat ca la 12 februarie 2014 au
vandut paratilor Serghei Ionas, Ghenadie Ionas si Alexei Borta, potrivit
contractului de vanzare- cumparare, imobilul ce le apartinea la pretul de 86 809
lei, situat raionul laloveni, satul Costesti, extravilan ce consta din teren destinat
pentru constructie cu suprafata de XXxXX ha, cu numarul cadastral XXXXX si
constructia cu suprafata la sol de XxxxX cu numarul cadastral Xxxxx, amplasata pe
acest teren. Contractul de vanzare-cumparare a fost autentificat de notarul public
Dorina Ganta si inscris Tn Registrul actelor notariale cu nr. 1506.

3. In opinia reclamantilor contractul este un act juridic lovit de nulitate
absoluta, actiunea in constatare a nulitatii absolute fiind imprescriptibila si poate
fi invocatd de orice persoand care are un interes nascut §i actual. La incheierea
acestui contract nu s-a tinut cont de faptul ca, pe terenul cu suprafata de Xxxxx ha,
cu numadrul cadastral XXXXX mai este amplasata o constructie cu numarul cadastral
XXXXX, constructie accesorie, depozit cu suprafata de XXXXX existentd la data
semnarii contractului si care apartine lui Nicolae Borta si Galinei Borta, chiar daca
nu este Inscris in Registrul Bunurilor imobile. Constructia a fost ridicatd de
reclamanti, din mijloacele banesti proprii, in anul 2011, potrivit certificatului de
urbanism nr. 22 din 27 decembrie 2010 si autorizatiei de construire nr. 09 din 21
martie 2011. Pe motiv cd, intreaga suprafatd de teren cu numarul cadastral XXXXX
a fost vandut paratului, care cuprinde si suprafata pe care este amplasata
constructia cu numarul cadastral XXXxX, practic sunt deposedati de acest bun
imobil.



4. Reclamantii au relatat ca, paratii refuza sa cedeze partea de teren aferenta
constructiei ce le apartine, motivand ca, greseala este a lor, iar terenul odata ce a
fost vandut lor 1n Intregime, le apartin si constructiile amplasate pe el, inclusiv si
cea cu numarul cadastral XXXXX, chiar daca nu au cumparat-o de la reclamanti.

5. Acestia au specificat ca, contractul de vanzare-cumparare nr. 1506 din 12
februarie 2014 este lovit de nulitate absolutd, ceea ce rezulta si din faptul ca,
imobilul instrdinat constituie proprietate in devdalmasie a sotilor pe cote-parti egale,
iar la incheierea contractului nu au luat parte toti coproprietarii, precum si lipsesc
semndturile lor in contract, conditie obligatorie la incheierea unor asemenea
contracte, in cazul Instraindrii proprietatii comune, pe cote-parti ideale, procedura
aplicata si la instrainarea proprietdtii in devalmasie. Lovit de nulitate absoluta este
si contractul de vanzare-cumparare nr. 2590 din 27 februarie 2017, incheiat intre
Alexei Borta, Maria Borta in calitate de ,,vanzatori” si Gheorghe Ionas, Tatiana
Ionasg, Serghei Ionas si Ana Ionas in calitate de ,,cumparatori”, ca act juridic
subsecvent unui act juridic nul. Potrivit respectivului contract, paratul Alexei Borta
a vandut lui Serghei Ionas si Gheorghe Ionas cotele sale parti ideale din imobil,
inducand in eroare notarul la data autentificarii contractului, precum ca, imobilul
nu formeaza obiect de litigiu, ca este liber de vicii i nimeni nu pretinde la el. La
acel moment intre parti deja persista conflictul si se negocia cu paratii pe marginea
solutionarii lui pe cale pasnica, fara adresare in instanta de judecata.

6. Reclamantii au solicitat declararea nulitatii contractul de véanzare-
cumparare nr. 1506 din 12 februarie 2014 si a contractului de vanzare-cumparare
nr. 2590 din 27 februarie 2017.

7. Prin cererea din 12 decembrie 2017, reclamantii Nicolae Borta Galina,
Borta, Filip Bortd s1 Eugenia Borta au majorat cuantumul pretentiilor si au solicitat
recunoasterea dreptul de proprietate in devalmasie a sotilor Nicolae Borta si Galina
Borta asupra imobilului — depozit frigorific pentru legume si fructe, amplasat in
extravilanul satului xxxxx, cu numarul cadastral XXxXXX.

8. La 12 decembrie 2017, paratii Serghei Ionas si Ghenadie lonas au depus
actiune reconventionald impotriva lui Nicolae Borta si Filip Borta, solicitand
recunoasterea materialelor de constructie din care este alcatuitd constructia
accesorie depozit cu numarul cadastral XXXXX cu suprafata de XXxXX situata pe
terenul cu numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de XXXXX ha pentru constructii
situat Tn raionul laloveni, s. Costesti - proprietatea privatd a lui Serghei lonas si
Ghenadie Ionas, atribuindu-le acestora cate 2 cotd-parte ideald din aceste
materiale, cu evacuarea fortatd a lui Nicolae Borta si Filip Borta impreuna cu
membrii familiilor acestora si bunurile sale din constructia accesorie - depozit cu
numarul cadastral XXXXX cu suprafata de XXXXX situatd pe terenul cu numarul
cadastral xxxxx, cu suprafata de Xxxxx ha, pentru constructii, situat raionul XXXXX.
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9. In argumentarea actiunii reconventionale a indicat ci, in temeiul
contractelor de vanzare - cumparare nr.1506 din 14 februarie 2014 si nr. 2590 din
27 februarie 2017, Serghei Ionas si Ghenadie Ionas au devenit proprietarii
imobilului cu numarul cadastral XxxXxx, compus din teren cu suprafata de XXXXx
ha si constructie agroindustriala cu suprafata de Xxxxx. La moment acestia detin
cate ' cota-parte ideald din imobil, dreptul lor fiind inregistrat in modul
corespunzator in Registrul Bunurilor Imobile.

10. Au precizat ca, la 14 februarie 2014, Nicolaec Bortd si Filip Borta au
instrainat paratilor Serghei Ionas, Ghenadie Ionas si Elena Borta integral imobilul
cu numarul cadastral XXXXX contra pretului total de 70 000 de Euro. Conform
contractului a fost instrainat terenul cu suprafata de XXxXX ha si constructia
agroindustriald cu suprafata de XXxXX , insa in realitate reclamantii au instrainat
integral imobilul, inclusiv cu constructia nr. 02 (depozit), care era edificata pe
teren. Aceastd constructie nu a fost reflectatd in contractul incheiat intre parti,
deoarece ea nu a fost receptionatda in modul prevazut de legislatia in vigoare, iar
dreptul de proprietate nu a fost inregistrat in Registrul Bunurilor Imobile.

11. In plus, au explicat faptul ci, Nicolae Borti si Filip Borta, la momentul
semnarii contractului s-au obligat sa elibereze constructia nr.02, care este un
depozit, insd cu rea-credintd, pand in momentul actual, se folosesc de aceastd
constructie si refuza Tn mod benevol sa pardseascd constructia respectiva.

12. In drept, si-au intemeiat cererea reconventionald in baza prevederilor art.
316 alin. (1) si (2), art.317, art. 329, art. 374 din Codul civil.

13. Pe parcursul examindrii cauzei, paratii/reclamanti Serghei Ionas si
Ghenadie Ionas au depus cerere de completare a temeiurilor si pretentiilor din
actiune, solicitdnd suplimentar constatarea nulitatii absolute a procesului-verbal de
receptie finala nr. 4 din 28 februarie 2019 intocmit pe numele lui Nicolae Borta
pentru receptionarea constructiei - depozit frigorific cu numarul cadastral XXXXX.

14. In motivarea cerintelor au specificat ca, pretentiile reclamantilor au rezultat
din faptul, ca in temeiul actelor de vanzare — cumparare, Serghei lonas si Ghenadie
Ionas au devenit proprietarii terenului cu suprafata de XXxXX ha cu numarul
cadastral xxxxx, dreptul lor fiind inregistrat in modul corespunzator in Registrul
Bunurilor Imobile, iar prin efectul legii au dobandit si dreptul de proprietate asupra
tuturor constructiilor situate pe acest teren.

15. In sustienrea pozitiei sale, au explicat ci, la 28 februarie 2019 de citre ambii
parati Nicolae Bortd si Filip Borta, a fost intocmit procesul-verbal de receptie
finala nr. 4, in care in calitate de investitor a fost indicat in mod eronat paratul
Nicolae Borta, acest act juridic nefiind Inregistrat in Registrul Bunurilor Imobile,
neavand la moment nici o valoare juridica si fiind lovit de nulitate absoluta,
deoarece este un act care contravine normelor imperative a legii.
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16. Suplimentar, au precizat ca, prin certificatul de urbanism pentru proiectare
nr.22 din 27 decembrie 2010 s-a certificat elaborarea documentatiei de proiect
pentru proiectarea anexei frigiderului pentru legume si fructe situat in raionul
XXXXX. Prin autorizatia de construire nr. 09 din 21 martie 2011 s-a autorizat
executarea lucrarilor de construire a anexei la frigider pentru legume si fructe din
raionul xXxxxx cu conditia executarii lucrarilor conform proiectului vizat spre
neschimbare. Potrivit Studiului privind formarea bunului imobil si Planului
cadastral (geometric), elaborate la data de 14 martie 2011, pe terenul cu numarul
cadastral xxxxx erau amplasate constructiile cu suprafetele de XXxXxx, cu numerele
cadastrale XXXxX si respectiv XXXXX. Dupa formarea bunului imobil prin divizare,
a fost format un bun imobil separat - teren pentru constructii cu suprafata de XXxXxX
ha si constructiile cu suprafetele de XXXxX, cu numarul cadastral XXXXX $1 XXXXX
m2, cu numirul cadastral XXxxx, indicate in Planul cadastral (geometric) elaborat
la 28 martie 2011.

17. In drept, si-au intemeiat cerintele in baza dispozitiilor art.316 alin. (1) si (2),
art. 317, art. 329. alin. (1), art. 374, alin. (1) din Codul civil, art. 2, 13, 19 din Legea
nr. 163 din 9 1ulie 2010 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructie, art.
22 alin. (1) din Legea nr. 721 din 2 februarie 1996 privind calitatea in constructii,
pct. 3, pct. 38 alin. (1) din Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor
aferente, aprobat prin Hotérirea Guvernului nr.285 din 23 mai 1996.

18. Au mai invocat ca, potrivit datelor din dosarul de inventariere tehnicd a
imobilului intocmit la 14 martie 2011, pe terenul cu numarul cadastral Xxxxx la
momentul efectuarii inventarierii au fost identificate doua constructii - constructia
de baza cu suprafata de XxXxX , cu numarul cadastral XXXXX si constructia depozit
cu suprafata de XXXxX, cu numarul cadastral xxxxx. Constructia cu numarul
cadastral xxxxx a fost edificata inainte de obtinerea documentelor de urbanism,
deci a fost construita neautorizat. Certificatul de urbanism pentru proiectare nr. 22
din 27 decembrie 2010 si Autorizatia pentru construire nr. 09 din 21 martie 2011
au fost eliberate de catre emitent pe constructia deja existentd, deci, in opinia
reclamantilor, sunt eliberate contrar legii. Astfel, procesul-verbal de receptie finala
nr. 4 din 28 februarie 2019 a fost intocmit de catre comisia de receptie in lipsa unui
proces-verbal la terminarea lucrarilor, deci a fost incdlcatd consecutivitatea
etapelor de receptie a constructiei. Constructia cu numarul cadastral XXXXX
conform autorizatiei de construire nr. 09 din 21 martie 2011 este o anexa la
frigiderul pentru legume si fructe, are perete lateral comun cu constructia XXXXX,
prin urmare nu este o constructie separatd si nu poate fi exploatata independent de
constructia de baza, iar un raport de expertiza ca aceasta ar putea fi exploatata ca
bun separat nu existd. Constructia cu numadrul cadastral XXxXxX este edificatd pe
terenul ce apartine cu drept de proprietate lui Serghei lonas si Ghenadie Ionas, iar



un contract de superficie sau arendd asupra terenului nu exista, prin urmare comisia
de receptie nu putea sa receptioneze constructia pe numele lui Nicolae Borta.

19. La 17 septembrie 2019, reprezentantul reclamantilor Nicolae Borta, Galina
Borta, Filip Borta, Eugenia Borta si Gospoddria Taraneasca ,,Borta Condrat
Nicolae”, avocatul Victor Dodon a depus cerere de concretizare a pretentiilor din
actiune si de completare a temeiurilor actiunii, prin care a solicitat constatarea
calitatii de proprietar de buna-credinta a lui Nicolae Borta si a Gospodariel
Tardnesti ,,Bortda Condrat Nicolae” la constructia depozitului frigorific pentru
legume si fructe, cu suprafata XXXxX, cu numarul cadastral XxxxX, amplasat in
extravilanul xxxxx, pe terenul cu numarul cadastral XXxxX; recunoasterea dreptului
de proprietate in devalmasie asupra acestui imobil, cu atribuirea lui Serghei lonas
si Ghenadie lonas, proprietari ai terenului cu numarul cadastral XXXXX, in
proprietate depozitul frigorific pentru legume si fructe, cu suprafata de XXxXxX, cu
numadrul cadastral XXxXX, cu incasarea de la ultimii in folosul lui Nicolae Borta si
Gospodariei Taranesti ,,Borta Condrat Nicolae” a pretului de piata a acestui imobil
in marime de 1 049 831 de lei.

20. In motivarea cererii de concretizare s-a indicat faptul ci, depozitul cu
suprafata de XXxxx a fost construit de Nicolae Borta din contul mijloacelor sale
proprii §i pe munca sa proprie, dispunand de Certificat de urbanism nr.22 din 27
decembrie 2010 si Autorizatia de constructie nr. 09 din 21 martie 2011, eliberate
de Organele competente pe numele lui Nicolae Borta.

21. A mentionat cd, incepand cu anul 2013 si pand in prezent ambii, atit Nicolae
Borta, cat si Gospodaria Taraneasca ,,Bortda Condrat Nicolae” se folosesc de acest
imobil, cu bund-credintd ca proprietate ce le apartine, folosindu-1 spre destinatia
menitd, depozit frigorific pentru pastrarea fructelor si legumelor. A mai indicat ca,
depozitul poate fi cedat doar pentru o dreapta si prealabila despagubire, in alt mod,
ar constitui pentru parati o imbogatire fara justa cauza, care ar duce la privarea
ilegala a acestora, de acest imobil ce le apartine, or, in conditiile legii proprietatea
este perpetud si inviolabila.

22. A explicat cd, potrivit Raportului de evaluare nr. 2017/08, valoarea de piata
a acestui imobil este de 1 049 831 de lei si care cuprinde in sine totalitatea
cheltuielilor necesare pentru crearea lui in starea curentd, fapt mentionat in pct. 21
al Raportului de expertiza.

23. Reclamantii au afirmat ca, incetarea proprietdtii comune pe cote-parti poate
avea loc numai prin impartire, prin atribuirea intregului depozit paratilor Serghei
Ionas si Ghenadie lonas, in schimbul unei sulte pe care acestia urmeaza sa o achite
lui Nicolae Borta si Gospodariei Taranesti ,,Borta Condrat Nicolae”, reiesind din
pretul de piatd a depozitului si care constituie suma de 1 049 831 de lei.



24. Reclamantii Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta si Eugenia Borta,
reprezentati de avocatul Victor Dodon au depus cerere privind renuntarea partiala
la actiune si incetarea procesului, n privinta pretentiei de declararea a nulitatii
contractului de vanzare-cumpdrare nr. 1506 din 12 februarie 2014 incheiat intre
Nicolae Borta si Filip Borta, in calitate de ,,vanzatori” si Serghei Ionas, Ghenadie
Ionas si Alexei Borta in calitate de ,,cumparatori” si a contractului de véanzare-
cumpadrare nr. 2590 din 27 februarie 2017 incheiat intre Alexei Borta s1 Maria
Borta in calitate de ,,vanzatori” si Serghei Ionas, Ana Ionas in calitate de
Lcumparatori”.

25. Prin incheierea din 30 septembrie 2019 a Judecatoriei Hincesti, sediul
Ialoveni a fost admis renuntul partial al reclamantilor Nicolae Borta, Galina Borta,
Filip Borta si Eugenia Borta la actiune. Procesul civil in partea pretentiilor privind
declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare nr. 1506 din 12 februarie
2014 1incheiat intre Nicolae Bortd si Filip Borta ,,vanzatori” si Serghei lonas,
Ghenadie lonas si Alexei Borta ,,cumparatori” si declararea nulitdtii contractului
de vanzare - cumparare nr. 2590 din 27 februarie 2017 incheiat intre Alexei Borta
si Maria Borta ,,vanzatori” si Sergehi lonas, Ana Ionas ,,cumparatori” a fost incetat,
cu mentiunea ca nu se admite o noud adresare in judecata a reclamantilor Nicolae
Borta, Galina Bortd, Filip Borta si Eugenia Borta catre acelasi parat, cu privire la
acelasi obiect §i pe aceleasi temeiuri.

POZITIA PRIMEI INSTANTE

26. Prin hotdrarea din 4 martie 2021 a Judecatoriei Hincesti, sediul Ialoveni,
corectata prin incheierea din aceeasi data, a fost admisa integral actiunea initiala si
S-a respins ca neintemeiatd cererea reconventionala.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE APEL

27. La 22 aprilie 2022, Serghei Ionas si Ghenadie lonas, reprezentati de
avocatul Ilie Gilca au declarat apel impotriva hotararii primei instante, solicitdnd
casarea acesteia cu emiterea unei noi hotarari de respingere a actiunii initiale si de
admitere integrald a actiunii reconventionale.

POZITIA INSTANTEI DE APEL

28. Prin decizia din 22 februarie 2022 a Curtii de Apel Chisindu a fost admis
apelul declarat de Serghei lonas si Ghenadie Ionas, reprezentati de avocatul Ilie
Gilca, s-a casat integral hotararea din 4 martie 2021 a Judecatoriei Hancesti, sediul
Ialoveni si s-a emis o hotarare noud, prin care: s-a respins integral ca neintemeiatd
cererea de chemare in judecata si s-a admis partial cererea reconventionala depusa
de Serghei lonas si Ghenadie Ionas impotriva lui Nicolae Borta si lui Filip Borta
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cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra materialelor de
constructie, anularea procesului-verbal de receptie finald si evacuarea fortata din
bunul imobil. S-a constatat nulitatea absoluta a procesului-verbal de receptie finala
nr. 4 din 28 februarie 2019, intocmit pe numele lui Nicolae Borta. S-a evacuat
Nicolae Borta si Filip Borta impreuna cu membrii familiei si bunurile acestora din
constructia accesorie cu suprafata de XXXXX, cu suprafata de XXXXX, pentru
constructii, situat in raionul XXxXX. S-a incasat de la Nicolae Borta, Galina Borta,
Filip Borta, Eugenia Borta si Gospodaria Téaraneasca ,,Bortd Condrat Nicolae”, in
mod solidar, cheltuielile de judecata suportate in instanta de fond si de apel in suma
totald de 21 900 de lei. In rest cererea reconventionali s-a respins ca neintemeiata.

POZITIA INSTANTEI DE RECURS

29. Prin decizia din 14 septembrie 2022 a Curtii Supreme de Justitie a fost
admis recursul declarat de Gospodaria Taraneascd ,,Bortda Condrat Nicolae”,
Nicolae Bortd, Ghenadie Borta, Filip Borta si Eugenia Borta, reprezentati de
avocatul Victor Dodon, s-a casat decizia din 22 februarie 2022 a Curtii de Apel
Chiginau si s-a trimis cauza spre rejudecare in instanta apel, la Curtea de Apel
Chisindu, in alt complet de judecata.

POZITIA INSTANTEI DE APEL LA REJUDECARE

30. Prin decizia din 10 noiembrie 2022 a Curtii de Apel Chisindu a fost admis
apelul declarat de Serghei lonas si Ghenadie lonas, reprezentati de avocatul Ilie
Gilca, s-a casat hotararea din 4 martie 2021 a Judecatoriei Hincesti, sediul Ialoveni
si s-a emis o noua hotarare, prin care: s-a respins integral ca neintemeiata cererea
de chemare 1n judecatd depusd de Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta,
Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca ,,Borta Condra Nicolae” si S-a admis partial
cererea reconventionald depusda Serghei Ionas si Ghenadie lonas. S-a constatat
nulitatea absolutd a procesului-verbal de receptie finala nr. 4 din 28 februarie 2019
intocmit pe numele lui Borta Nicolae pentru receptionarea constructiei cu numarul
cadastral xxxxx. S-a evacuat Nicolae Borta si Filip Borta impreuna cu membrii
familiei §i bunurile acestora din constructia accesorie cu suprafata de XXXXX situata
pe terenul cu numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de XXxxX ha pentru constructii,
situat 1n raionul XXxxXx. S-a incasat de la Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta,
Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca ,,Bortda Condrat Nicolae”, in mod solidar
cheltuielile de judecatad suportate in instanta de fond si de apel in suma totald de
21 900 de lei. In rest, cererea reconventionald s-a respins ca neintemeiati. S-a
anulat masurile de asigurare a actiunii aplicate prin incheierea din 14 iunie 2017 a
Judecatoriei Hincesti, sediul laloveni.

31. Intru consolidarea solutiei instanta de apel a retinut ci la caz
apelantii/paratii Ghenadie Ionas, Tatiana lonas, Serghei lonag, Ana Ionas si Alexei
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Borta, au devenit proprietari ai terenului destinat pentru constructie cu suprafata
de xxxxx, cu numadarul cadastral XxXxxX, in temeiul contractului de vanzare-
cumparare nr. 1506 din 12 februarie 2014 si in temeiul contractului de vanzare-
cumparare nr. 2590 din 27 februarie 2017, la data instrdinarii constructia cu
numarul cadastral XXXXX existentd, nu a fost atribuita unui alt regim de proprietate
(bun viitor, nregistrarea unui grad de finalizare a constructiei, notare in favoarea
intimatilor) conditii in care retinerea accesiunii imobiliare artificiale este
nelntemeiatd spetei si nu poate constitui temei de recunoastere a dreptului de
proprietate in acest sens.

32. Instanta de apel a stabilit cd pretinsa proprietate comund a intimatilor
vizeaza constructia cu numarul cadastral XXXXX, care este un bun imobil in raport
cu care nu a fost intabulat un drept din partea intimatilor. Regimul juridic al
constructiei cu numarul cadastral XXXXX este cel a unei constructii neautorizate, or,
potrivit autorizatiei de construire eliberate lui Nicolae Bortd la 21 martie 2011,
termenul de incepere a lucrarilor de construire a Anexei la frigider pentru legume
si fructe a fost stabilit de 6 luni de la data eliberarii acesteia, durata lucrarilor
neputand depasi 24 de luni din momentul inceperii lor. Prin urmare, reiesind din
faptul ca la data eliberdrii autorizatiei de construire Anexa la frigider pentru
legume si fructe (constructia accesorie (depozit), cu suprafata de XxXXxX) exista,
autorizatia de construire poate fi considerata valabila pentru toatd durata executarii
lucrarilor, neputand insd depasi data de 21 martie 2013, durata executarii lucrarilor
nefiind prelungita.

33. Instanta ierarhic inferioara a retinut cd, constructia auxiliard (depozit), cu
suprafata de XXXxX existentd la data Instraindrii bunului nu a constituit obiectul
contractului de incetare a proprietdtii comune nr. 3213 din 6 aprilie 2011, or, in
proprietatea lui Filip Borta si Nicolae Borta a trecut din imobilul situat in raionul
Ialoveni, satul Costesti, extravilan, cu numarul cadastral XXXXX, ce consta numai
din teren destinat pentru constructie cu suprafata de XXXXX ha si constructia
agricold, agroindustriald, cu suprafata la sol de XXXxX m? cu numarul cadastral
XXXXX. Respectiv, raportdnd lipsa existentei unui drept inregistrat in Registrul
Bunurilor Imobile asupra constructiei accesorie (depozit), cu suprafata de XXXXX
m? cu numdrul cadastral conventional XXXXX precum si a faptului ci dupa
edificarea depozitului si pana la incheierea contractelor de vanzare-cumparare nr.
1506 din 12 februarie 2014 si nr. 2590 din 27 februarie 2017, Nicolae Borta si
Gospodaria Taraneasca ,,Borta Condrat Nicolae”, nu au finalizat receptia finala a
acestuia, instanta de apel a retinut lipsa unui regim de proprietate comuna
devalmasa ce ar apartine intimatilor/reclamanti.

34. Ce tine de pretentia privind recunoasterea calitatii de buna credinta, instanta
de apel a notat ca, extrasul din Registrul Bunurilor Imobile confirma faptul ca,
proprietari a terenului destinat pentru constructie cu suprafata de Xxxxx ha, cu
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numarul cadastral XXXXX si constructiei cu suprafata la sol de XXxxx cu numarul
cadastral xxxxx, situate in raionul XXXxX, extravilan, sunt Ghenadie Ionas si
Tatiana lonag asupra 1/3 cota-parte din acesta, in temeiul contractului de vanzare-
cumparare nr. 1506 din data de 12 februarie 2014, drept inregistrat la 12 februarie
2014 si asupra 1/6 cotd-parte din acesta, in temeiul contractului de vanzare-
cumpadrare nr. 2590 din data de 27 februarie 2017, drept inregistrat la 28 februarie
2017 si Serghei lonas si Ana lonas, la fel, asupra 1/3 cotd parte din acesta, in
temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 1506 din 12 februarie 2014, drept
inregistrat la data de 12 februarie 2014 si asupra 1/6 cota-parte din acesta, in
temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 2590 din 27 februarie 2017, drept
inregistrat la 28 februarie 2017.

35. Aici, instanta inferioard a mentionat ca, dreptul de proprietate asupra
bunurilor imobile se dobandeste din momentul inscrierii in registrul bunurilor
imobile, prin care se asigurd recunoasterea dreptului de proprietate si a altor
drepturi patrimoniale asupra bunurilor imobile, precum §i ocrotirea de catre stat a
acestor drepturi. In consecintd, drepturile reale asupra bunurilor reale vor fi
opozabile tertilor doar daca au fost inregistrate in registrul bunurilor imobile.

36. Instanta de apel a notat ca dincolo de analiza asupra calitatii bunei-credinte
a unui constructor prin prisma temeiul invocat de accesiune imobiliara, actele
administrative indicate in actiune cu privire la initierea constructiei si anume
certificatul de urbanism din 27 decembrie 2010, autorizatia de constructie din 21
martie 2011, proiectul de executie din 2011, contractele de credit bancar, gaj si
fidejusiune — nu pot fi retinute in sensul indicat, ori la data instrainarii in temeiul
contractului de vanzare-cumparare nr. 1506 din 12 februarie 2014, drept Inregistrat
la 12 februarie 2014 si asupra 1/6 cota-parte din acesta, in temeiul contractului de
vanzare-cumparare nr. 2590 din 27 februarie 2017, drept inregistrat la data de 28
februarie 2017, constructia cu numarul cadastral XXxXX desi a existat in natura
bunul careva grevari sau sarcini nu au fost atribuite in favoarea intimatilor.

37. Instanta de apel a evidentiat ca, reiesind din dispozitiile art. 371 alin. (1) si
(2), coroborat cu art. 404 alin. (2) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543
din 25 februarie 1998, cerintele reclamantilor/intimati sunt contradictorii
circumstantelor de fapt, or, constructia litigioasa a careia se solicitd constatarea
calitatii de buna-credinta, reprezintd obiect al inregistrarii de stat dupa proprietarii
Serghei Ionas si Ghenadie Ionas, nefiind supusa inregistrarii de stat de catre partile
adverse, conform rigorilor legale la momentul incheierii contractului de vanzare-
cumparare. Drept urmare, instanta de apel a apreciat critic cerintele
reclamantilor/intimati privind atribuirea bunului imobil in proprietate cu incasarea
sultei, in sensul in care, s-a stabilit lipsa temeiului juridic de recunoastere a
dreptului de proprietate a intimatilor/reclamanti asupra bunului imobil litigios,
retinandu-se netemeinicia pretentiei date, or, aceasta din urma reprezentand in sine
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cerinta care deriva din pretentia initiald, si ar prezuma deposedarea sau anularea
dreptului de proprietate a lui Serghei lonas si Ghenadie lonas care sunt proprietarii
bunului imobil, prin efectul legii.

38. Cureferire la actiunea reconventionald, pretentia cu privire la recunoasterea
dreptului de proprietate in privinta apelantilor Serghei Ionas si Ghenadie lonas
asupra materialelor de constructie din care a fost construita constructia auxiliara
(depozit), cu suprafata de XxXXX, instanta de apel a conchis cd este una
neintemeiatd si bazatd pe un temei de dobandire a dreptului in afara unor
circumstante de drept care sad ateste un asemenea temei, totodata prin admiterea
unei asemenea solicitdri, instanta a retinut ca ar substitui competenta
administrativa cu privire la receptionarea constructiilor in conditiile operate de
lege.

39. Referitor la pretentiile privind evacuarea lui Nicolae Bortd si Filip Borta
impreund cu membrii familiei si bunurile acestora din constructia accesorie cu
suprafata de XXxXX, situata pe terenul cu numarul cadastral XXXxX, cu suprafata de
XXXXX ha pentru constructii, situat In raionul XXXXX, instanta de apel a notat, ca
drept consecintd a stabilirii faptului netemeinicii solicitarii formulate de catre
Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca
»Bortd Condra Nicolae” privind recunoasterea proprietdtii in temeiul accesiunii
imobiliare artificiale precum si existenta unei proprietati devalmase, instanta
urmeaza a admite solicitarea de evacuare a lui Nicolae Bortd si Filip Borta
impreund cu membrii familiei i bunurile acestora din constructia accesorie cu
suprafata de XXXxX, situatd pe terenul cu numarul cadastra XXXxX, cu suprafata de
XXXXX ha pentru constructii, situat in raionul XXXXX in conditiile in care dreptul de
proprietate asupra terenului apartine apelantilor.

40. Instanta ierarhic inferioard a mentionat ca respingerea solicitdrii apelantilor
cu referire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra materialelor de
constructie din care a fost construitd constructia auxiliard (depozit), cu suprafata
de XXxXXX nu vine in contradictie cu cerinta de evacuare a intimatilor si a bunurilor
acestora, or, Serghei lonas si Ghenadie lonas fiind proprietari la etapa data asupra
terenului cu numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de XXxXxx ha pentru constructii
sunt 1n drept de a solicita in lumina prevederilor art. 374 alin. (1) din Codul civil
revendicarea bunurilor aflate in posesiunea nelegitima a intimatilor. Astfel, prin
prisma art. 315, 374 din Codul civil, retinand, la caz, ca dreptul de proprietate se
extinde si asupra tot ce se uneste bunul, apelantii Serghei lonas si Ghenadie Ionas
sunt in drept de a cere evacuarea intimatilor, care le creeaza impedimente in
exercitarea dreptului de posesiune, de folosinta si dispozitie asupra terenului cu
numarul cadastral XXXXX.
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41. Instanta de apel a indicat cd, la incheierea contractului de vanzare
cumparare nr. 1506, vanzatorii Borta Filip si Bortd Nicolae au declarat ca, imobilul
se vinde liber de orice sarcini si au garantat Tmpotriva oricdrei evictiuni totale sau
partiale, precum si renunta la dreptul de rascumparare a imobilului. Acestea fiind
retinute, instanta de apel a apreciat critic pozitia intimatilor Filip Borta si Nicolae
Borta, precum ca, constructia auxiliara (depozit), cu suprafata de xxxxx nu a fost
vandutd in conditiile descrise supra, concomitent cu terenul, or, acestia nu au
prezentat nici o proba ce ar fi confirmat ca au fost in imposibilitatea Inregistrarii
dreptului de proprietate asupra depozitului in modul prevazut de lege la momentul
incheierii contractului de vanzare cumparare nr. 1506 din 12 februarie 2014, mai
mult cd, valabilitatea autorizatiei de construire a Anexei la frigider pentru legume
si fructe (constructia accesorie (depozit), cu suprafata de Xxxxx) a expirat la 21
martie 2013, Tnaintea incheierii contractului.

42. In continuare instanta de apel a considerat ca fiind intemeiatd cerinta
apelantilor/reclamanti din actiunea reconventionald privind constatarea nulitatii
absolute a procesului-verbal de receptie finala nr. 4 din 28 februarie 2019. Or, prin
prisma normelor de drept —art. 216 alin. (1), 217 alin. (1), 220 alin. (1) din Codul
civil (in vigoare la data stingerii situatiei juridice), pct. 431-43%din Regulamentul
de receptie a constructiilor si instalatiilor aferente aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 285 din 23 mai 1996. raportate la circumstantele de fapt ale cauzei,
o conditie esentiala a valabilitatii procesului-verbal de receptie finala nr. 4 din 28
februarie 2019 reprezintd respectarea tuturor conditiilor stipulate in actele
normative privind receptia lucrdrilor de constructie si a instalatiilor aferente
acestora, iar, nerespectarea acestor norme duc inevitabil la declararea nula a
actului.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE RECURS

43. La 24 ianuarie 2023, Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia
Borta, Gospodaria Taraneasca ,,Bortd Condra Nicolae”, reprezentati de avocatul
Victor Dodon au depus recurs impotriva deciziei din 10 noiembrie 2022 a Curtii
de Apel Chisindu, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel
cu mentinerea hotararii instantei de fond si compensarea cheltuielilor de judecata
(taxa de stat la depunerea recursului), or, cu remiterea cauzei spre rejudecare in
instanta de apel.

44. In argumentarea recursului, cu reiterarea motivelor de fapt si de drept
expuse anterior, recurentii au indicat ca considerd decizia instantei de apel
neintemeiata si ilegala, drept temei de anulare invocand prevederile art. 432 alin.
(1), alin. (2) lit. a), ¢) din Codul de procedura civila — incalcarea esentiala, aplicarea
eronatd a normelor de drept material; nu a fost aplicatd legea care trebuia sa fie
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aplicatd; s-a interpretat eronat legea; alin. (4) lit. d) instanta a solutionat problema
unor persoane care nu au fost implicate in proces.

LEGISLATIA RELEVANTA

45. Art. 434 alin.(1) din Codul de procedura civila:
,,Recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei
integrale, daca legea nu prevede altfel.”

46. Art. Xl alin. (3) din Legea nr. 246 din 31 iulie 2023 pentru modificarea unor
acte normative (modificarea cadrului normativ conex reformei Curtii Supreme de
Justitie):

,Recursurile depuse la Curtea Suprema de Justitie pana la data intrarii In vigoare a
prezentei legi vor fi examinate in baza temeiurilor in vigoare la data depunerii
recursurilor”.

47. Art. 433 lit. a) din Codul de procedura civila:
,,Cererea de recurs se considera inadmisibila in cazul in care recursul nu se Incadreaza
in temeiurile prevazute la art. 432, alin. (2), (3) si (4).”

48. Art. 432 alin. (1) din Codul de procedura civila (in vigoare pana la 1
septembrie 2023):

»Partile si alti participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se
invoca incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procesual.”

49. Art. 432 alin. (2) din Codul de procedura civila (in vigoare pana la 1
septembrie 2023):

,»Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat in cazul
in care instanta judecdtoreasca: nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata; a aplicat o
lege care nu trebuia sd fie aplicata; a aplicat o lege care a fost declarata neconstitutionald;
a interpretat In mod eronat legea; a aplicat in mod eronat analogia legii sau analogia
dreptului.”

50. Art. 432 alin. (3) din Codul de procedura civild (in vigoare pand la 1
septembrie 2023):

,»S¢ considera ca normele de drept procedural au fost incélcate sau aplicate eronat in
cazul in care: a) cauza a fost judecatd de un judecator care nu avea dreptul sa participe la
judecarea ei; b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces cdruia nu i s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecatd; c) in judecarea cauzei au fost incdlcate
regulile privind limba de desfasurare a procesului; d) instanta a solutionat problema
drepturilor unor persoane care nu au fost implicate in proces; €) in dosar lipseste procesul-
verbal al sedintei de judecata; f) hotararea a fost pronuntata cu incdlcarea competentei
jurisdictionale.”

51. Art. 432 alin. (4) din Codul de procedura civila (in vigoare pana la 1
septembrie 2023):
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»davarsirea altor Incélcari decét cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare
a recursului doar in cazul si In masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la
solutionarea gresita a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea
probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incélcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.”

MOTIVAREA INSTANTEI

52. Cu referire la termenul de declarare a recursului, prevazut la art. 434 alin.
(1) din Codul de procedura civila sus-citat, instanta de recurs retine ca Curtea de
Apel Chiginau a pronuntat decizia contestatad la 10 noiembrie 2022 si a expediat-0
participantilor la proces prin intermediul oficiului postal la 22 decembrie 2022.
Date privind receptionarea acesteia, la materialele cauzei lipsesc. Prin urmare,
recursul declarat la 24 ianuarie 2023 a fost depus 1n termen.

53. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca prin
Legea nr. 246 din 31 iulie 2023 pentru modificarea unor acte normative
(modificarea cadrului normativ conex reformei Curtii Supreme de Justitie) au fost
operate modificari in Codul de procedura civila, care au intrat in vigoare la 1
septembrie 2023.

54. Astfel, ca procedura admisibilitatii recursului va consta in verificarea
existentei unuia dintre temeiurile prevazute la art. 433 din Codul de procedurd
civila, in vigoare la momentul depunerii recursului, la caz, 24 ianuarie 2023.

55. Din analiza recursului declarat de Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta,
Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca ,,Borta Condra Nicolae”, reprezentati de
avocatul Victor Dodon rezulta ca drept temei de declarare a recursului s-a invocat
prevederile art. 432 alin. (1), alin. (2) lit. a), ¢) din Codul de procedura civila, in
redactia legii in vigoare pana la 1 septembrie 2023. Din continutul recursului
rezultd cd recurentii invoca incdlcarea normelor de drept material, interpretarea
eronatd, solutionarea problemei unor persoane care nu au fost implicate in proces,
erori comise ce au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului in special a dreptului la un proces echitabil.

56. De altfel, motivele de casare, invocate in recurs, se refera la dezacordul
recurentilor cu solutia pronuntatd de Curtea de Apel Chisindu si nu releva
interpretarea contrara a legii si aplicarea eronata a normelor de drept material sau
procedural, prin urmare nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

57. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca recursul
depus de Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta, Eugenia Borta, Gospodaria
Taradneasca ,,Bortd Condra Nicolae”, reprezentati de avocatul Victor Dodon,
contine obiectii de fapt si de drept similare celor expuse anterior care au fost
analizate de catre instanta de apel, fiind apreciate Tn mod corespunzator.
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58. Dezvoltarea recursului trebuie sa cuprinda o motivare corespunzatoare, in
sensul aratarii cu claritate a acelor critici, care sunt de natura a invedera
netemeinicia hotararii/deciziei si care se incadreazd in temeiurile prevazute la
art.432 din Codul de procedurd civild, in vigoare la data declardrii recursului.
Recursul nu se poate limita la o simpla indicare a textelor de lege, ci implica
determinarea greselilor imputate Curtii de Apel Chisindu si 0 minima argumentare
a criticii in fapt si in drept, precum si indicarea probelor pe care se bazeaza aceste
critici. Simpla trimitere la un text de lege, fara explicarea pretinsei interpretari
si/sau aplicari eronate a prevederilor legale de catre Curtea de Apel Chisindu, nu
echivaleaza cu un argument. Daca ar proceda la examinarea unei asemenea pretins
argument, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie s-ar substitui
autorului recursului, fapt care ar echivala cu un control efectuat din oficiu.

59. La fel, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie accentueaza ca
admisibilitatea recursului trebuie privitd si in contextul rolului si functiei legale a
instantei judecdtoresti supreme care constd, in special, in asigurarea si interpretarea
uniforma a legilor la examinarea cauzelor.

60. Astfel, motivarea oricarei cereri de recurs trebuie sa tina cont pentru a trece
filtrul de admisibilitate si a avea succes, de aceste insusiri de ordin legal
fundamental.

61. Din cele constatate, Completul de judecatd al Curtii Supreme de Justitie
atestd ca recursul declarat de catre Nicolae Borta, Galina Borta, Filip Borta,
Eugenia Borta, Gospodaria Taraneasca ,,Bortd Condra Nicolae”, reprezentanti de
avocatul Victor Dodon, nu se incadreaza in temeiurile de drept pentru declararea
recursului prevazute la art.432 alin.(1)-(4) din Codul de procedurd civild, in
vigoare pand la 1 septembrie 2023. Or, verificand legalitatea si temeinicia deciziei
contestate prin prisma argumentelor recursului, nu s-a stabilit ca solutia instantei
de apel este contrara legii sau cu interpretarea eronata a legii. Contrar, decizia a
fost emisda cu respectarea prevederilor legale, bazatd pe o cercetare
multiaspectuald, completd, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor probelor din
dosar in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

62. De altfel, dezacordul recurentilor cu solutia instantei de apel nu constituie
temei de casare a deciziei contestate, or, recursul exercitat conform Sectiunii a II-
a are un caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

63. In conformitate cu art. 440 alin. (1) si (2) din Codul de proceduri civila, in
cazul in care se constatd existenta unuia dintre temeiurile prevazute la art. 433,
completul din 3 judecatori, printr-o incheiere irevocabild adoptata in lipsa partilor,
declara recursul inadmisibil. Incheierea privind inadmisibilitatea recursului, care
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confine sumar faptele cauzei, motivele si temeiul inadmisibilitatii, se publicd pe
pagina web oficiala a Curtii Supreme de Justitie si se expediaza partilor.

64. Din considerentele redate, Completul de judecatd al Curtii Supreme de
Justitie ajunge la concluzia ca, recursul declarat de catre Nicolae Borta, Galina
Borta, Filip Bortad, Eugenia Bortd, Gospodaria Tardneascd ,Bortda Condra
Nicolae”, reprezentati de avocatul Victor Dodon, nu se incadreazad in temeiurile
prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) din Codul de procedura civila, in vigoare
la data depunerii recursului si drept urmare, este inadmisibil.

65. In conformitate cu art. 433 alin.(1) lit.a) din Codul de proceduri civila,
art.440 alin.(1), (2) din Codul de procedura civila,

COMPLETUL, CU UNANIMITATE DE VOTURI,

Considera inadmisibil recursul declarat de Nicolae Borta, Galina Borta, Filip
Borta, Eugenia Bortd, Gospodéaria Tardneasca ,Borta Condra Nicolae”,
reprezentati de avocatul Victor Dodon, impotriva deciziei din 10 noiembrie 2022
a Curtii de Apel Chisinau.

Incheierea este irevocabila.

Presedinte Stela Procopciuc
Judecdtori lon Munteanu

Gheorghe Stratulat
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